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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w Toruniu przy
ul. Wschodniej 15, obreb ewidencyjny nr 49, gmina M. Torun, skladajaca sie z dziatek
ewidencyjnych: nr 109/1 o pow. 0,1212 ha, nr 110/5 o pow. 0,0260 ha, nr 110/6 o pow.
0,0063 ha, nr 111/4 o pow. 0,0098 ha i nr 111/5 o pow. 0,0286 ha. Przedmiotowe dziatki
tworzg zwarty kompleks o tacznej pow. 0,1919 ha zabudowany budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym.

Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi dla nieruchomosci ksiege
wieczysta nr TO1T/00028639/0. Nieruchomo$¢ od dnia 01.01.2019 r. stanowi przedmiot

prawa wiasnosci.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci
gruntowej objetej ksiega wieczysta nr TO1T/00028639/0, potozonej w Toruniu przy
ul. Wschodniej 15, sktadajacej si¢ z kompleksu dziatek ewid. nr 109/1, nr 110/5, nr 110/6,
nr 111/4 i nr 111/5 otacznej pow. 0,1919 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, wedlug stanu nieruchomosci na dzien ogledzin, tj. 30.08.2019 r.

1 w poziomie cen na miesigc wrzesien 2019 r.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest oszacowanie warto$ci nieruchomosci dla potrzeb postepowania

upadtosciowego o sygn. V GUp 86/19.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie przez Syndyka masy upadiosci KARO - Biuro Handlu
Zagranicznego Sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Toruniu — Kamila Dobiesa wykonania

czynnosci niezbednych dla sporzadzenia opisu i oszacowania przedsiebiorstwa upadiego.

3.2. Podstawy prawne

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity -
Dz. U. z 2018 r. poz. 2204, z p6zn. zm.).

» Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity - Dz. U. z 2019 r.

poz. 498, z p6zn. zm.).
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Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (tekst jednolity - Dz. U. z 2019 r.
poz. 1145, z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz. U.
z 2018 r. poz. 1716, z p6zn. zm.).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109,
z pozn. zm.).

Miedzynarodowe i Europejskie Standardy Wyceny.

3.3. Zr6dta danych merytorycznych

Informacje z ewidencji gruntéw i budynkow.

Odpis z rejestru gruntéw i budynkow.

Wyrys z mapy zasadniczej.

Ogledziny przeprowadzone na terenie nieruchomosci w dniu 30.08.2019 r.

Badanie ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci w dniu 20.09.2019 r.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla odcinka Trasy Srednicowej oraz
terenéw potozonych w rejonie ulic: Chrobrego, Polnej i Wschodniej w Toruniu.
Informacje uzyskane od Zamawiajacego.

Akty notarialne.

Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych.

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzadzenia operatu: 20.09.2019 r.
Data, na ktdra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 20.09.2019 r.
Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 30.08.2019 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 30.08.2019 r.

5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. Stan prawny

Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi dla nieruchomosci ksiege
wieczystg nr TO1T/00028639/0.

Z badania ksiegi wieczystej nr TO1T/00028639/0 w dniu 20.09.2019 r. wynika aktualny stan

prawny nieruchomosci, ktéry przestawiono ponizej:
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DZIAEL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci: 4
Dziatki ewidencyijne:

1) Numer dziatki: 109/1

Obreb ewidencyjny (numer): 49
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
1 / kujawsko-pomorskie, M. Torun, Torunt M., Torun
Ulica: Wschodnia 15
Sposéb korzystania: Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane
2) Numer dziatki: 110/5
Obreb ewidencyjny (numer): 49
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
1 / kujawsko-pomorskie, M. Torun, Torun M., Torun
Ulica: Wschodnia 15
Sposéb korzystania: Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane
3) Numer dziatki: 110/6
Obreb ewidencyjny (numer): 49
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejsScowosc):
1 / kujawsko-pomorskie, M. Torun, Torunn M., Torun
Ulica: Kanatowa 36
Sposéb korzystania: Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane
4) Numer dziatki: 111/4
Obreb ewidencyjny (numer): 49
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
1 / kujawsko-pomorskie, M. Torun, Torun M., Torun
Ulica: Kanatowa 36
Sposéb korzystania: Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane
5) Numer dziatki: 111/5
Obreb ewidencyjny (numer): 49
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejsScowosc):
1 / kujawsko-pomorskie, M. Torun, Torunn M., Torun
Ulica: Kanatowa
Sposéb korzystania: Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane

Obszar catej nieruchomosci: 0,1919 ha
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Komentarz do migracji: w tamie 1 ujawniono projekt wykreslenia wzmianki: 2900-89/9;
w tamie 3 ujawniono: Wschodnia nr 15; w tamie 4 ujawniono: mapa nr 1, nr jedn. rej. 58, 64,
10 - sp. dok. nr 1-3; w tamie 5 ujawniono: droga dojazdowa, tor kolejowy, taka; w tamie 8
ujawniono: przy zalozeniu ksiegi wieczystej na podstawie opisu i mapy - sp. dok. nr 1, na
wniosek z dnia 29 maja 1989 r. DZ.KW. 1957-8/89 - wpisano dnia 3 czerwca 1989 roku;
w tamie 8 wpis 4 ujawniono: numer biezacy nieruchomosci 1 potaczono z numerami 2 i 3
i wpisano pod nr 4 na wniosek z dnia 29 maja 1989 r. DZ.KW. 1957-9/89 - wpisano dnia

3 czerwca 1989 roku.

DZIAZL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wlasnoscia:

Numer prawa: 1
Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Rodzaj prawa: prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci

Prawo uzytkowania wieczystego:
Okres uzytkowania: 2088-07-11

Sposéb korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym przeznaczona pod zabudowe

domem mieszkalnym

DZIAEL II - WEASNOSC

Wiasciciele:
Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatlu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj
wspOlnosei): 1/1/1/ ---

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) (Nazwa) Gmina Miasta Torun

Uzytkownicy wieczysci:

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj
wspolnosei): 1/1/1/ ---

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (Nazwa, siedziba,
REGON): KARO - Biuro Handlu Zagranicznego Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
Torun, 87057490200000

Komentarz do migracji: w famie 5 ujawniono: DZKW 1957-9/89; DZ.KW. 2900-89/93 -
3572-9/93

DZIA%L III — PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Brak wpiséw
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DZIA%L IV - HIPOTEKA

1)

2)

Numer hipoteki (roszczenia): 11

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna aczna

Suma (stownie), waluta: 9 000 000,00 (dziewie¢ milionow) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek
prawny): 1 / hipoteka umowna 1aczna jako zabezpieczenie sptaty wynikajacych z niej
wierzytelnosci na ktére skladaja siemnaleznos¢ gléwna, umowne odsetki od
wykorzystanego kredytu, umowne odsetki od niesptaconego w terminie zadluzenia,
prowizje i oplaty, przyznane koszty postepowania sadowego lub egzekucyjnego oraz
$wiadczenia  uboczne.,, umowa limitu  kredytowego  wielocelowego  nr
75102050110000990201994185/2010 z dnia 22.12.2006 roku (wraz z pdzniejszymi
zmianami), zmienionej aneksem nr 12 z dnia 2014-10-08

Ksiega wspotobcigzona - 1. Nr ksiegi wieczystej: TO1T/00017293/2, Nr hipoteki: 3

Inne informacje: hipoteka umowna faczna obcigza réwniez prawo uzytkowania
wieczystego gruntu i prawo wilasnosci budynku stanowigcego odrebna wiasnosé,
potozonych w Dziarnowie gm. Pako$¢, dla ktérej Sad Rejonowy w Inowroctawiu
V Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta KW nr BY11/00026827/5
Rodzaj zmiany: zmiana kwoty hipoteki (4.4.1.2, 4.4.1.3), stosunku prawnego (4.4.1.8c)
oraz inne informacje (4.4.1.13)

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa,
siedziba, REGON). Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spdtka Akcyjna,
Warszawa, 01629826300000

Numer hipoteki (roszczenia): 12

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 81 926,71 (osiemdziesiat jeden tysiecy dziewieéset dwadziescia
sze$¢ 71/100) zi

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek
prawny). 1 / skltadki wraz odsetkami za zwloke, kosztami egzekucyjnymi, kosztami
upomnien na FUS za okres 10/2018; FUZ za okres 10/2018; FPiFGSP za okres 10/2018,
dalsze tytuly wykonawcze o numerach: TW1560019000528, TW1560019000529,
TW1560019000530.

Wierzyciel hipoteczny:

| Biuro Wycen Nieruchomoséci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Toruri | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |



strona 8

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (mazwa,
siedziba, REGON). Zaklad Ubezpieczeri Spolecznych Oddziat w Toruniu, Torun,
00001775600507

Uwaga:

Na mocy Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztafceniu prawa uzytkowania wieczystego

gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow:

* zdniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe przeksztatcito sie w prawo wiasnosci tych gruntow;

*  z tytulu przeksztalcenia nowy wiasciciel gruntu ponosi na rzecz dotychczasowego
wiasciciela gruntu opfate;

»  szczegolowe zasady dotyczace wysokosci oplaty, sposobu jej wnoszenia oraz mozliwosci
uzyskania bonifikaty, w tym dla wiasciciela gruntu bedgcego przedsiebiorca, reguluje
Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r.

5.2. Lokalizacja i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Toruniu przy ul. Wschodniej 15, obreb
ewidencyjny nr 49, gmina M. Torun.

Torun jest miastem na prawach powiatu potozonym w centralnej czesci wojewodztwa
kujawsko-pomorskiego. Prawobrzezna cze$¢ miasta lezy na Pomorzu, natomiast lewobrzezna
na Kujawach. Miasto zajmuje powierzchnie 116 km? i liczy okoto 202,5 tys. mieszkaricow.
W Toruniu nie wyodrebniono dzielnic administracyjnych. Miasto podzielone zostalo na
24 tzw. ,czeSci”, ktorych nazewnictwo wykorzystywane jest przy rdéznego rodzaju

dziataniach urzedowych.
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W Toruniu krzyzuja si¢ drogi tranzytowe biegngce z potudnia na pédinoc kraju oraz
z zachodu na wschdd. Przez miasto przebiega autostrada A1, droga szybkiego ruchu S10 oraz
cztery drogi krajowe i dziesie¢ drég wojewodzkich.

W ponizszej tabeli zestawiono podstawowe dane statystyczne dotyczace miasta Torunia

przedstawione na tle innych miast na prawach powiatu w wojewodztwie kujawsko-

pomorskim:
Dane statystyczne kuj?j&?sllir—,;gfnt:r(;kie Torurn  Bydgoszcz  Wioctawek | Grudziadz
Powierzchnia w km? 116 176 84 58
Ludnos¢ 2 082 944 202562 . 352313 111752 95 629
Przyrost naturalny na 1000 ludnosci -0,2 0,7 -1,3 -3,3 -1,8
Saldo migracji wewnetrznych
i zagranicznych na pobyt staty -0,6 -0,4 -25 -3,0 -1,1
na 1000 ludnosci
Mieszkania oddane do uz’y.tkowama 37 60 41 18 31
na 10 tys. ludnosci
Podmioty w rejestrze REGON
na 10 tys. ludno$ci w wieku 1527 2139 2050 1705 1434
produkcyjnym
Stopa bezrobocia rejestrowanego [%] 9,9 5,2 3,9 12,8 10,6
Przecietne Wyn[z;%rodzeme brutto 3 886 4385 4185 3941 3748

Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest na terenie dzielnicy Mokre, w jej pdinocno-wschodniej
czesci. Granice Mokrego wyznaczaja — od péinocy ulice: Stalowa, Kociewska i Polna, od
potudnia ulica Przy Kaszowniku oraz tor kolejowy miedzy placem Pokoju Torunskiego
a ulica Wschodnig, od wschodu ulice: Skfodowskiej-Curie i Réwninna, a od zachodu ulice:
Legionéw, Zwirki i Wigury oraz Grudzigdzka. Dzielnica Mokre zlokalizowana jest
w centralnej czesci miasta — od pdinocy graniczy z Katarzynka, od wschodu z Rubinkowem,
od potudniowego-wschodu z Jakubskim Przedmiesciem, od potudnia ze Starym Miastem,
natomiast od zachodu z Chelminskim Przedmie$ciem oraz Koniuchami. Mokre to dawna
wie$ (Wielkie Mokre i Mate Mokre), bedaca od 1258 r. az do rozbioréw wiasnoscig miasta
Torunia, a nastepnie w 1906 r. ponownie wiaczona do Torunia. Przez Mokre przeptywa
Struga Torunska, w okolicach ktérej w czasach $redniowiecza istnialy tereny podmokte,
wrecz bagniste — stagd nazwa. Mimo $redniowiecznej genezy na Mokrem nie zachowaly sie
zabytki sprzed konca XIX w., a najstarsza istniejgca zabudowa jest zrealizowana w technice
szkieletowej. Waznym czynnikiem rozwoju Mokrego byla industrializacja rozpoczeta
w konicu XIX w. Z lat 1889 + 1901 pochodza zabudowania dawnej fabryki maszyn Born

i Schiitze (pdzniejsze zaklady Bumar). Na poczatku XX w. we wschodniej czeséci dzielnicy
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powstal budynek mtyna parowego, tzw. mtyn Richtera, rozbudowany w latach 20. XX w.,

a w stanie aktualnym zaadaptowany na Centrum Nowoczesnosci Mtyn Wiedzy i Inkubator
Technologiczny. Na obszarze Mokrego zachowaty sie liczne przyktady zabudowy
mieszkalnej z konca XIX i pocz. XX w. — s3 to gtéwnie domy z charakterystyczng dekoracja
snycerska werand, wille przy ulicach Ko$ciuszki, Grudziadzkiej i Batorego oraz kamienice

o cechach secesyjnych lub eklektycznych. Wazna role w rozwoju Mokrego spetnit

wybudowany na pocz. XX w. zespdt stacji kolejowej Torunn Wschodni. W okresie
miedzywojennym zrealizowano na Mokrem kilka budynkéw mieszkalnych, gltéwnie przy
ul. Grudziadzkiej oraz kolonie doméw robotniczych przy ul. Staszica. Po II Wojnie
Swiatowej przedmiesciu Mokre wyznaczono funkcje dzielnicy przemystowo-handlowo-
ogrodniczej. W tym czasie, szczegélnie w latach 70. XX w., nastgpit znaczny rozwoj

inwestycje drogowe

demograficzny dzielnicy. Powstaly wowczas osiedla w technice wielkiej ptyty, m.in.
Chrobrego i Kosciuszki wraz z pawilonami handlowo-ustugowymi. Zrealizowano duze

ulice Kosciuszki i Grudzigdzka przebudowano na arterie
dwujezdniowe (te pierwsza z torowiskiem tramwajowym posrodku), ponadto w ciggu
ul. Kosciuszki zbudowano wiadukt nad linig kolejowa. Od roku 1990 na Mokrem rozwija sie
intensywnie budownictwo mieszkaniowe, niestety czesciowo kosztem starej, zabytkowej
zabudowy.
\

Nieruchomo$¢ przy ul. Wschodniej 15 zlokalizowana jest w odlegtosci okoto 3,5 km na

péinocny-wschdd od centrum Torunia, na skrzyzowaniu ulic Wschodniej i Kanatowe;j.
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Zrodfo: https.;/www.openstreetmap.org/

Bezposrednie otoczenie nieruchomosci cechuje si¢ przecietnym stopniem zurbanizowania,
stanowi je gléwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa przemystowa oraz
ogrodki dziatkowe. W bliskiej odleglo$ci po stronie wschodniej nieruchomosci
zlokalizowany jest duzy zaklad produkcyjny producenta akcesoriéw meblowych. Dostep do
punktéw handlowo-ustugowych oraz obiektdw uzytecznosci publicznej jest ograniczony,
znajduja sie one w dalszej odlegtosci. Dostepnos¢ komunikacyjna tej czesci Torunia jest
zadowalajaca. W odlegtosci okoto 250 m od nieruchomosci w kierunku pétnocnym przebiega
ul. Polna, a w kierunku poludniowym Trasa Srednicowa Pétnocna (brak mozliwosci wjazdu
z ul. Wschodniej). Autobusowy przystanek komunikacji miejskiej znajduje sie w odlegtosci

kilku minut pieszo od nieruchomosci, przy ul. Polnej.
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Lokalizacja nieruchomosci na tle najblizszego otoczenia

Zrodio: https;//mtorun. webewid.pl/e-uslugi/portal-mapowy

5.3. Opis stanu technicznego i uzytkowego

Szacowana nieruchomos$¢ objeta ksiega wieczysta nr TO1T/00028639/0 sktada si¢ z dziatek
ewidencyjnych: nr 109/1 o pow. 1212 m?, nr 110/5 o pow. 260 m?, nr 110/6 o pow. 63 m?,
nr 111/4 o pow. 98 m? i nr 111/5 o pow. 286 m? Zgodnie z danymi ewidencji gruntéw
w skiad dziatek nr 109/1 i nr 111/5 wchodza w catosci uzytki gruntowe w postaci terenéw
mieszkaniowych B, natomiast w skiad dziatek nr 110/5, nr 110/6 i nr 111/4 wchodza
w catosci uzytki gruntowe w postaci zurbanizowanych terenéw niezabudowanych lub
w trakcie zabudowy Bp. Przedmiotowe dziatki tworza zwarty kompleks o tacznej pow.
1919 m?. Ksztatt kompleksu jest zblizony do figury trapezu, obszar kompleksu jest relatywnie
plaski z niewielkimi réznicami wysokosci terenu. Nieruchomo$é posiada bezposredni dostep
do drdg publicznych z dwdch stron — od zachodu do asfaltowej ulicy Wschodniej (dziatka
ewidencyjna nr 109/21 w obrebie ewid. nr 49), a od pdinocy do ulicy Kanalowej
o nawierzchni gruntowej (dziatka ewidencyjna nr 821/2 w obrebie ewid. nr 43).
Nieruchomo$¢ posiada przylaczenie do sieci uzbrojenia terenu: energetycznej, wodociggowe;j

miejskiej, kanalizacyjnej miejskiej, gazowej i telekomunikacyjne;j.
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Zrodto: https.//mtorun. webewid. pl/e-uslugi/portal-mapowy

Nieruchomo$¢ w czesci pdtnocno-zachodniej zabudowana jest wolnostojacym budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym. Obszar nieruchomosci jest w catosci ogrodzony — ogrodzenie

murowane z przeslami drewnianymi. Z tre$ci mapy zasadniczej wynika, ze ogrodzenie

nieruchomosci w znacznej czesci posadowione jest poza jej granicami ewidencyjnymi. Wjazd

na obszar nieruchomosdci od strony zachodniej z ul. Wschodniej, brama wjazdowa i furtka sa
metalowe, brama uchylana recznie. Niezabudowany obszar nieruchomosci jest w catosci
zagospodarowany - ciagi komunikacyjne wylozone sa kostka brukowa, wystepuja liczne
nasadzenia ozdobne, centralna i wschodnia cze$¢ nieruchomosci uzytkowane sa jako ogréd.
Ponizej przedstawiono wykonana w dniu ogledzin, tj. 30.08.2019 r., dokumentacje

fotograficzng stanu zagospodarowania obszaru nieruchomosci:

. e

‘widok na nieruchomo$c z ul stodm'ej ul. Wschodnia
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widok na nieruchomosc z ul. Kanatowej ul. Kanatowa
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centralna czesc nieruchomoscr
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Budynek mieszkalny posadowiony na nieruchomosci zgodnie z danymi ewidencji gruntéw
i budynkow zostat wybudowany w roku 1996. Budynek jest w catosci podpiwniczony, sktada
sie z kondygnacji nadziemnych parteru i poddasza. Budynek posiada konstrukcje murowang
z betonu komdérkowego. Elewacja budynku w obrebie piwnicy wykoniczona jest ptytkami
klinkierowymi, w pozostaltym zakresie w postaci tynku z powloka malarska. Stropy
w budynku wykonano z ptyty prefabrykowanej zeranskiej. Konstrukcja dachu jest
drewniana, pokrycie dachu stanowi blachodachéwka. Zamontowana w budynku stolarka
okienna jest drewniana, ponad dwudziestoletnia.

Gléwne wejscie do budynku zlokalizowane jest od strony péinocno-zachodniej. Schody
wejsciowe wykonczone sg plytkami ceramicznymi. Wzdtuz potudniowo-zachodniej czesci
budynku usytuowany jest rozlegly taras. Posadzka tarasu wykonczona jest terakots,
balustrada jest drewniana. W obrebie poddasza od strony potudniowej znajduje sie balkon.
W podpiwniczeniu budynku mieszczg sie pomieszczenia gospodarcze, kotlownia oraz duzy
garaz. W obrebie parteru zlokalizowane s3 m.in. hol, pokoj, pomieszczenie wc, salon,

kuchnia oraz spizarnia. Na poddaszu znajduja sie cztery pokoje oraz dwie fazienki.

elewacja wschodnia budynku
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elewacje zachodnia i pofudniowa budynku taras po stronie pofudniowo-zachodniej

Pomieszczenia w piwnicy budynku maja w catosci charakter gospodarczy. Garaz jest
wbudowany w bryle budynku, usytuowany w jego pdinocnej czesci. Zejscie do piwnicy
z poziomu parteru schodami wykonczonymi terakota. Pomieszczenia w piwnicy posiadaja
wysokos¢ 2,28 m. Wykonczenie posadzek w pomieszczeniach piwnicy stanowig plyty
lastriko. Okfadziny $cian wewnetrznych stanowia gltéwnie tynki olejne i cementowo-
wapienne, dodatkowo w garazu plytki ceramiczne. Stolarka drzwiowa w piwnicy jest
w wiekszosci ptycinowa. Brama garazowa jest segmentowa, na dzien ogledzin naped bramy

byt niesprawny.

schody z parteru do piwnicy

pomieszczenie gospodarcze kotlownia
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plec grzewczy
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pomieszczenie gospodarcze

garaz ’. brama garaébWa
Wejscie do budynku usytuowane jest od strony péinocno-zachodniej, prowadzi na parter
budynku poprzez schody zewnetrzne i wiatrotap. W holu znajduja si¢ drewniane schody na
poddasze. Z holu bezposrednie wejscie prowadzi do salonu, kuchni, pomieszczenia wc
i pokoju. Z kuchni dostepne sa schowek oraz spizarnia (poprzez korytarz). Wysokosé
wiekszosci pomieszczen na parterze budynku wynosi 2,64 m, jedynie w pomieszczeniu wc
ikuchni - 2,59 m. Wykonczenie posadzek na parterze budynku w zaleznosci od
pomieszczenia stanowia: terakota w wiatrotapie, holu, pomieszczeniu wc, kuchni, korytarzu
i spizarni oraz klepka drewniana w pokoju i salonie. Okfadziny $cian wewnetrznych
w zaleznosci od pomieszczenia stanowig: boazeria w wiatrotapie i holu, tynki z powloka
malarska w pokoju i salonie, ptytki ceramiczne w pomieszczeniu wc i kuchni oraz panele
$cienne w korytarzu i spizarni. W pomieszczeniu wc i kuchni na suficie zamontowane sa
kasetony. Pomieszczenie wc wyposazone jest w umywalke i muszle klozetowa. W salonie
zamontowany jest kominek bez rozprowadzenia ciepta. Stolarka drzwiowa na parterze jest

drewniana.

| Biuro Wycen Nieruchomosci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Torun | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |



strona 18

pokdj pomieszczenie wc

salon salon

kuchnia kuchnia
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korytarz spizarnia
Na poddaszu budynku usytuowane sg cztery sypialnie i dwie }azienki. Pomieszczenia na
poddaszu skomunikowane sg za pomoca rozlegtego holu. Z holu bezposrednie wejscie do
wszystkich pomieszczenl poza jedna lazienka, ktdéra jest odrebna dla jednego z pokoi.
Z dwoch pokoi prowadzi wyjscie na wspdlny balkon na strone potudniows. Pomieszczenia
na poddaszu w wiekszosci majg wysokos¢ 2,45 m, wszystkie pokoje posiadaja skosy.
Wykoniczenie posadzek na poddaszu w zalezno$ci od pomieszczenia stanowia: klepka
drewniana w holu iwszystkich pokojach oraz terakota w azienkach. Oktadziny S$cian
wewnetrznych w zaleznosci od pomieszczenia stanowig: boazeria w holu, czesciowo tapety
iboazeria w pierwszym pokoju, czesciowo tynki z powloka malarska iboazeria
w pozostatych pokojach oraz ptytki ceramiczne w tazienkach. W lazienkach na suficie
zamontowane s3 kasetony. Ogdlnodostepna lazienka wyposazona jest w wanne narozna,
kabine prysznicowa, muszle klozetowa i umywalke. Druga tazienka wyposazona jest
w wanne narozng, muszle klozetowg i umywalke. Stolarka drzwiowa na poddaszu jest

drewniana.
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schody z parteru na poddasze hol na poddaszu
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trzeci pokdj czwarty pokdj

Budynek mieszkalny wyposazony jest w nastepujace instalacje: elektryczng, wodna
podiaczona do sieci miejskiej, kanalizacyjna podlaczong do sieci miejskiej oraz centralnego
ogrzewania w oparciu o piec gazowy marki Vaillant zamontowany w kotlowni i system
grzejnikéw plytowych. Ciepta woda uzytkowa z zasobnika podtaczonego do pieca.

Na dzienl ogledzin budynek mieszkalny posadowiony na nieruchomosci cechuje sie srednim
stanem technicznym. Budynek zostat wybudowany i wykonczony z dobrej jakosci
materiatéw, ale prowadzona w budynku gospodarka remontowa jest niewystarczajjca.

W budynku od jego powstania nie byly przeprowadzane wigksze prace remontowe, czes¢
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elementéw budynku cechuje si¢ relatywnie wysokim stopniem zuzycia technicznego
i funkcjonalnego. Standard wykonczen pomieszczert w budynku jest przecietny. W oparciu
o przeprowadzone ogledziny i pozyskane informacje $redniowazony stan techniczny
istandard wykonczen budynku mieszkalnego posadowionego mna przedmiotowej
nieruchomosci okreslono jako przecietny. Tym samym warto$¢ atrybutu ,Stan techniczny
istandard wykonczen budynku”, w odniesieniu do stanu nieruchomosci podobnych

bedacych przedmiotem obrotu, przyjeto na poziomie 1 (przecietne) w trzystopniowej skali.

Uzywany dla potrzeb szacowania atrybut ,Wielko§¢ budynku” jest réwny iloczynowi
powierzchni zabudowy budynku i liczby kondygnacji mieszkalnych. W przypadku
budynkéw z uzytkowym poddaszem powierzchnie tej kondygnacji przyjmuje sie
w wysoko$ci  50%. Przedmiotowy budynek mieszkalny posiada dwie kondygnacje
mieszkalne — parter i poddasze. Powierzchnia zabudowy budynku, potwierdzona pomiarami
wykonanymi w trakcie ogledzin, zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw wynosi
145 m?2. Wielkos$¢ budynku mieszkalnego przy ul. Wschodniej 15 wynosi zatem:

145 m? (parter) + 145 m? x 50% (poddasze) = 217,50 m?.

Fakt, ze przedmiotowy budynek posiada podpiwniczenie o funkcji gospodarczej,
uwzgledniono w ramach atrybutu , Funkcjonalnos¢ budynku”.

W trakcie ogledzin nieruchomos$ci dokonano pomiaréw inwentaryzacyjnych budynku
mieszkalnego przy uzyciu dalmierza. W oparciu o przeprowadzona inwentaryzacje

sporzadzono zestawienie pomieszczenn w budynku wraz z ich powierzchnig:

ZESTAWIENIE POMIESZCZEN W BUDYNKU MIESZKALNYM
PRZY UL. WSCHODNIE] 15 W TORUNIU
Powierzchnia = Powierzchnia
Lp. Pomieszczenie og6lna uzytkowa
[m?] [m?]
PIWNICA
1 Biegi schodowe 3,80 3,80
2 Pomieszczenie gospodarcze 32,60 32,60
3 Pomieszczenie gospodarcze 6,70 6,70
4 Pomieszczenie gospodarcze 7,30 7,30
5 Kotlownia 10,00 10,00
6 Pomieszczenie gospodarcze 3,90 3,90
7 Garaz 43,40 43,40
RAZEM POWIERZCHNIA PTWNIC 107,70 107,70
PARTER
1 Wiatrotap 4,40 4,40
2 Hol 13,20 13,20
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ZESTAWIENIE POMIESZCZEN W BUDYNKU MIESZKALNYM
PRZY UL. WSCHODNIE]J 15 W TORUNIU
Powierzchnia Powierzchnia
Lp. Pomieszczenie og6lna uzytkowa
[m?] [m?]
3  Pokdj 17,90 17,90
4 Pomieszczenie wc 1,50 1,50
5 Salon 44,20 44,20
6 Kuchnia 13,90 13,90
7 Schowek 1,50 1,50
8 Korytarz 6,60 6,60
9 Spizarnia 6,30 6,30
RAZEM POWIERZCHNIA PARTERU 109,50 109,50
PODDASZE
1 Hol 23,90 23,90
2 Pokdj 22,00 16,30
3  Pokdj 22,00 16,30
4 ‘lLazienka 6,80 6,80
5 tlazienka 6,80 6,80
6 Pokdj 22,00 16,30
7 Pokdj 22,00 16,30
RAZEM POWIERZCHNIA PODDASZA 125,50 102,70
RAZEM POWIERZCHNIA BUDYNKU 342,70 319,90

Uwaga: Powierzchnia uzytkowa budynku zostala okreslona zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie szczegolowego zakresu I formy projektu budowlanego oraz polska normg PN-
15O 9836:1997 — ,,Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okreslanie 1 obliczanie
wskaznikow  powierzchniowych 1 kubaturowych”. Zgodnie =z Rozporzadzeniem
powierzchnie pomieszczeri lub ich czesci o wysokosci w swietle rownej lub wiekszej od
2,20 m zaliczono w 100%, o wysokosci rownej lub wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od

2,20 m - w 50%, natomiast o wysokosci mniejszej od 1,40 m pominieto catkowicie.
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6. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona przy ul. Wschodniej 15 w Toruniu znajduje sie na
obszarze objetym Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla odcinka Trasy
Srednicowej oraz terenéw polozonych w rejonie ulic: Chrobrego, Polnej i Wschodniej
w Toruniu. Plan zostal zatwierdzony Uchwala nr 804/18 Rady Miasta Torunia z dnia
25 stycznia 2018 r. Zgodnie z ustaleniami planu kompleks dziatek ewidencyjnych nr 109/1,
nr 110/5, nr 110/6, nr 111/4 i nr 111/5 w obrebie ewid. nr 49 znajduje sie w wiekszosci
w terenach zabudowy uslugowej oznaczonych symbolami planu 84.09-U1l1 i 84.09-U7.

Pétnocno-zachodni naroznik kompleksu znajduje sie w terenach komunikacji — droga

publiczna — ulica lokalna, oznaczonych symbolem planu 84.09-KD(L)7.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY
7.1. Ogdblna analiza torunskiego rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi

Dla potrzeb wyceny zabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej w Toruniu przy
ul. Wschodniej 15 dokonano analizy lokalnego rynku nieruchomo$ci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Analize opracowano w oparciu
o dane uzyskane z aktéw notarialnych, zbadano transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci.
Analizg objeto transakcje zawarte w okresie od stycznia 2018 roku do wrzeénia 2019 roku. Za

wlasciwy rynek lokalny uznano obszar miasta Torunia.
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Torunski rynek nieruchomo$ci w zakresie nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi jest relatywnie dobrze rozwiniety, ale cechuje
sie bardzo duza réznorodnoscia, zaréwno pod katem wystepujacych form zabudowy jak
i zréznicowania cenowego. Na obszarze Torunia rokrocznie zawieranych jest okoto stu
transakcji kupna-sprzedazy, ktérych przedmiotem s3 grunty zabudowane domami
jednorodzinnymi. Dominujg transakcje zawierane na rynku wtérnym. Dziatki zabudowane
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi wystepuja najczesciej w wiekszych skupiskach:
w péinocnej czesci miasta na obszarze dzielnic Wrzosy oraz Bielany, w czesci pdéinocno-
wschodniej w dzielnicach Bielawy i Grebocin, w czesci wschodniej w dzielnicy Kaszczorek
oraz w lewobrzeznej czesci Torunia na terenie Podgérza, Stawek, Rudaka i Czerniewic.
Potencjat budownictwa mieszkaniowego w dzielnicach zlokalizowanych po lewej stronie
Wistly silnie sie zwigkszyt po oddaniu do uzytku mostu drogowego im. Elzbiety Zawackiej.
Przedmiotem obrotu na rynku lokalnym sg zaré6wno przedwojenne, niewielkie, parterowe
budynki mieszkalne jak i nowopowstate budynki willowe o relatywnie duzej wielkosci.
Skutkuje to duza rozpietoscia notowanych cen transakcyjnych tego typu nieruchomosci,
siegajaca od kilkudziesieciu tysiecy ztotych do ponad 1 000 000 zlotych. Srednia cena
transakcyjna  sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi zanotowana na obszarze Torunia w latach 2018 + 2019 wynosi okoto
490 000 zt. Wiekszo$¢ cen transakcyjnych dotyczacych tego typu nieruchomosci miesci sig
w przedziale 250 000 zt + 800 000 zt. Najwiekszy wpltyw na ksztaltowanie sie poziomu cen
ma polozenie nieruchomosci w stosunku do centrum miasta, wielkos¢ i stan techniczny
budynku oraz forma zabudowy. Nie bez znaczenia jest bliska odlegtos¢ do terendw zielonych
i rekreacyjnych, tatwy dostep do komunikacji miejskiej, ale takze sezonowa popularnosc
konkretnych lokalizacji.

Najwyzsze ceny przekraczajace milion zlotych osiagaja nieruchomosci zabudowane
budynkami stosunkowo nowymi, kilku- lub kilkunastoletnimi. Budynki te poza bardzo
dobrym stanem technicznym i standardem wykoniczen cechujg sie znaczna wielkoscia
powierzchni budynku oraz ,,modna” lokalizacjg. Jedng z najdrozszych lokalizacji jest osiedle
Lesna Polana potozone w péinocno-zachodniej czesci Torunia, rozwijajgce si¢ na przestrzeni
ostatnich 15 lat. Relatywnie tarnsze sg nieruchomos$ci zabudowane budynkami powstatymi
w okresie komunizmu, w wiekszosci w latach 70-tych i80-tych XX wieku. Budynki te
najczesciej s3 dwukondygnacyjne (parter + pietro lub parter + poddasze) oraz posiadaja
podpiwniczenie o niepelnej wysokosci. Czesto sa to budynki w zabudowie blizniaczej lub
szeregowej zlokalizowane na matych dziatkach. Domy te polozone sa najczesciej w blizszej

odlegtosci od centrum, ale czesto wymagaja generalnego remontu i renowacji. Ceny
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transakcyjne takich nieruchomosci nie przekraczaja 500 000 zi. Zdecydowanie najnizsze
ceny transakcyjne, nieprzekraczajagce 200000 zi, dotycza sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych budynkami przedwojennymi i powstatymi niedtugo po II wojnie swiatowe;j
o niekorzystnym stanie technicznym. Z przeprowadzonej analizy jednoznacznie wynika, ze
statystycznie im nowszy budynek, tym lepszy jego stan techniczny, co naturalnie przektada
sie¢ na wyzsze ceny transakcyjne. Ponadto budynki nowsze cechuja si¢ relatywnie wieksza
srednig wielko$cia, co ma przetozenie na wyzsze $rednie ceny transakcyjne. Liczba nowych
terenéw inwestycyjnych na obszarze Torunia jest ograniczona, a ceny nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
sa relatywnie wysokie. Wysokie ceny gruntéw w stosunku do mozliwosci nabywczych
mieszkanicéw sprawiajg, ze dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
sa relatywnie male — wiekszos¢ nieruchomosci zabudowanych posiada wielkos¢ powierzchni
gruntu z zakresu 150+ 1200 m2. Srednia wielko§¢ powierzchni gruntu nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym w Toruniu wynosi 670 m? Nowa zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna cze$ciej niz na terenie miasta powstaje w miejscowosciach
podmiejskich, gdzie ceny gruntéw budowlanych s3 relatywnie nizsze, a ich podaz jest
zdecydowanie wigksza. Udzial rynku pierwotnego na badanym obszarze jest niewielki.
Nowa =zabudowa powstaje gltéwnie staraniem inwestorow indywidualnych i stuzy
zaspokojeniu wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Wyzej opisane zjawiska powoduja
ograniczong podaz budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na obszarze Torunia, przy
utrzymujacym sie stalym relatywnie niskim popycie. Okres ekspozycji tego typu

nieruchomosci wynosi $rednio od 6 do 12 miesiecy.

7.2. Wybér nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

Nieruchomo$¢ potozona w Toruniu przy ul. Wschodniej 15 zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym wybudowanym w roku 1996, znajdujacym sie w przecietnym
stanie technicznym. Za nieruchomosci podobne do przedmiotu wyceny uznano
nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi powstatymi w latach 1990 +
2010. Dokonano analizy cech nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, ktére byly przedmiotem obrotu, w szczegélnosci pod katem podobienistwa
posadowionych na nich budynkéw mieszkalnych do przedmiotowego budynku. Z analizy
wylaczono miedzy innymi nieruchomosci zabudowane budynkami w zabudowie szeregowej
i blizniaczej, budynkami o funkcji mieszkalno-uzytkowej czy tez budynkami
przeznaczonymi do generalnego remontu. Przedmiotowy budynek mieszkalny cechuje sie

przecietna wielkoscia w wysokosci 217,50 m?, w zwiazku z czym z analizy wylaczono
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nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi o skrajnych wielkosciach - ponizej
150 m? oraz powyzej 350 m?2. Przedmiotowa nieruchomo$¢ na tle nieruchomosci podobnych
wyroznia sie relatywnie duza wielkos$cia powierzchni gruntu w wysokosci 1919 m?2
W zwiazku z czym z analizy wylaczono nieruchomosci o wielkosci powierzchni gruntu
ponizej 700 m? W analizie pominieto transakcje o cechach nierynkowych zawarte np.
pomiedzy podmiotami powigzanymi ze sobg, transakcje z odroczonym terminem ptatnosci,
itp. Dla potrzeb wyceny odrzucono réwniez transakcje o skrajnie niskich i skrajnie wysokich
jednostkowych cenach transakcyjnych, odbiegajacych od przecietnych cen uzyskiwanych na
rynku lokalnym. Ostatecznie baza nieruchomosci podobnych dla potrzeb oszacowania
wartosci zabudowanej nieruchomosci polozonej w Toruniu przy ul. Wschodniej 15 liczy

14 pozycji.

7.3. Analiza zmiany cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w funkcji czasu

Dokonano analizy zmiany w funkcji czasu cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Analiza objeto transakcje
zawarte w latach 2018 + 2019 na obszarze miasta Torunia. Ponizej przedstawiono wykres
obrazujacy zmiane cen transakcyjnych nieruchomos$ci w funkcji czasu wraz z linig trendu

oraz stabelaryzowane parametry statystyczne trendu.

ZMIANA CEN W FUNKCJI CZASU - LINIA TRENDU
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Lp. Parametry trendu
1 Data najwczeéniejszej transakcji 2018-01-12
2 Data najpdzniejszej transakcji 2019-07-16
3 Okres badania rynku (dni) 550
4 Nachylenie réwnania trendu 38,54
5 Rzedna réwnania trendu -1139 935
6 Cena najwczes$niejsza z réwnania regresji 521 455
7 Cena najpdzniejsza z réwnania regresji 542 650
8 Wymiar wzgledny trendu na dzie 0,00724%
9 Wymiar wzgledny trendu na rok 2,7%
WYMIAR WZGLEDNY TRENDU W SKALI ROKU
10,0% -

8,0% -

6,0% A

4,0% A

2,7%
0,0%

8. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY

Uwzgledniajac cel wyceny oraz przepisy prawa okreslono warto$¢ rynkowa (WR) prawa
wilasnosci do nieruchomos$ci gruntowej objetej ksiega wieczysta nr TO1T/00028639/0,
potozonej w Toruniu przy ul. Wschodniej 15, sktadajacej si¢ z kompleksu dziatek ewid.
nr 109/1, nr 110/5, nr 110/6, nr 111/4 i nr 111/5 o tacznej pow. 0,1919 ha, zabudowane;j
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, wedtug stanu nieruchomosci na dzien ogledzin,
tj. 30.08.2019 r. iw poziomie cen na miesigc wrzesien 2019r. Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci odpowiada wartosci dla aktualnego sposobu jej uzytkowania jako

nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

Zgodnie z Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

JArt. 151

1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia Umowy,
dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w Sytuacjl przymusowey.

(..)”
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Zgodnie z art. 154 tej Ustawy:

»1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj
1 pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz

dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. (...)”

W oparciu o przepisy prawa, po przeprowadzaniu analizy lokalnego rynku nieruchomosci
wlasciwego dla przedmiotu wyceny, oszacowania wartosci rynkowej prawa wilasnosci do
przedmiotowej nieruchomosci dokonano w podejsciu poréwnawczym przy zastosowaniu

metody korygowania ceny $rednie;j.

W badanych aktach notarialnych bardzo czesto brak jest informacji na temat powierzchni
uzytkowej budynkéw. Nawet jesli ten parametr jest podany, to praktycznym problemem jest
fakt, ze nie ma mozliwosci zweryfikowania poprawnosci okreslonej powierzchni
uzytkowej oraz ustalenia wedlug jakiej zasady i normy zostata ona obliczana. Ewentualna
weryfikacja powierzchni uzytkowej musiataby sie wigza¢ z koniecznoscia dokonywania
inwentaryzacji obiektéw porownawczych, co nie jest mozliwe. Brak jest zatem mozliwosci
uzycia jako jednostki porownawczej m? powierzchni uzytkowej budynku. Duzo lepszym
itatwiejszym do okredlenia parametrem jest wielkos¢ budynku — stanowigca co do zasady
iloczyn powierzchni zabudowy budynku i liczby kondygnacji mieszkalnych. W zwigzku
z powyzszym, dla potrzeb oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci, jako

jednostke porownawczg przyjeto cene 1 metra kwadratowego wielkosci budynku.

Zgodnie z art. 153 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

»1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zafozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniagce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. (...)”

Zgodnie z §4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:
»1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.
2. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode

korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. (...)
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4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownard przyjmuje si¢ co najmniej

kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla

ktorych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych

nieruchomosci. Wartosc nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze

korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspofczynnikami korygujacymi,

uwzgledniajacymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci. (...)”

9. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI

9.1. Baza nieruchomosci podobnych

Dla potrzeb wyceny przyjeto:

* Rodzaj rynku — rynek wtérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi; analiza objeto nieruchomosci o cechach cenotworczych

poréwnywalnych do przedmiotu wyceny.

*  Obszar rynku: miasto Torun

= Qkres badania cen — 2018 r. + 2019 r.

W tabeli ponizej przedstawiono wykaz zanotowanych i wyselekcjonowanych transakcji:

Pow. Wielkosé Cena Jednostkowa ) Zaktualiz.

Lp. Data . Nr . Lokalizacja gruntu budynku | transakcyjna cena jednostkowa

transakcji repertorium [m?] [m?] (2] transakcyjna | cena transak.
[z¥/m?] [z¥/m?]
1 | 2019-07-02 | 2566/2019 Wiezowa 1438 221 1100 000 4989 5018
2 | 2019-06-03 | 3566/2019 Dziatowa 1787 168 740 000 4 405 4 440
3 | 2019-05-07 719/2019 Augustowska 2163 327 1100 000 3 364 3397
4 | 2019-04-30 | 1422/2019 Tarnowska 1174 206 770 000 3747 3786
5 | 2019-02-28 815/2019 tubinowa 727 298 1 000 000 3356 3 406
6 | 2018-12-19 | 6861/2018 Balewskiego 810 225 889 000 3 956 4036
7 | 2018-12-10 | 7490/2018 tadna 1775 269 965 000 3594 3 669
8 | 2018-10-31 1608/2018 Zakosy 855 210 945 000 4500 4 607
9 | 2018-09-12 | 6412/2018 Ugory 1 664 344 1230 000 3581 3679
10 | 2018-08-07 | 2411/2018 Okdlna 885 193 615 000 3187 3283
11 | 2018-07-09 | 2058/2018 Wodna 1236 290 1200 000 4145 4279
12 | 2018-05-29 | 2900/2018 Krakowska 1519 203 980 000 4840 5011
13 | 2018-05-16 | 1423/2018 Willowa 1023 351 1 025 000 2920 3026
14 | 2018-03-23 | 1257/2018 Wakacyjna 842 210 810 000 3 857 4013
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Jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych przedstawione w powyzszej tabeli
zmieniajg si¢ w przedziale 2920 zi/m? + 4989 zl/m? ze $rednia jednostkowsa cena
transakcyjna wynoszaca 3 889 zl/m? Na badanym segmencie rynku stwierdzono trend
wzrostu cen w czasie na poziomie +2,7 % rocznie. Po dokonanej na dzien sporzadzenia
wyceny aktualizacji jednostkowe ceny transakcyjne zmieniaja si¢ w zakresie 3 026 z/m? +

5 018 zl/m2. Srednia zaktualizowana jednostkowa cena transakcyjna wynosi 3 975 zi/m2.

9.2. Ustalenie cech rynkowych

W wyniku analizy rynku ustalono atrybuty nieruchomosci, tzw. cechy rynkowe majace
wplyw na zrdznicowanie cen transakcyjnych. Cechy rynkowe, na podstawie ktérych
porownuje sie nieruchomos$¢ szacowanag z nieruchomosciami podobnymi, s3 to m.in. ich
wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wptywajace w sposob
zasadniczy na zréznicowanie cen. Waga cechy jest to jej udzial procentowy w réznicy
pomiedzy ceng maksymalng i ceng minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych podstawe wyceny.

Wielkos$¢ wptywu poszczegdlnych cech rynkowych na zréznicowanie cen oraz skale ocen
danej cechy okreSlono w odniesieniu do stanu analizowanego segmentu rynku, przy
uwzglednieniu wynikéw analizy statystycznej danych o cenach i cechach rynkowych
nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego oraz w oparciu
o badanie i obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Statystycznej
analizy wptywu cech rynkowych na zmiane cen transakcyjnych nieruchomosci dokonano
w oparciu o dane uzyskane z aktéw notarialnych oraz badanie cech nieruchomosci
podobnych. Ponadto analizowano ogloszenia prasowe oraz internetowe a takze
przeprowadzano rozmowy z potencjalnymi inwestorami indywidualnymi oraz
przedstawicielami biur nieruchomosci. W oparciu o przeprowadzone analizy okreslono
wielkos¢ wpltywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz ustalono
zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Katalog cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
badanym segmencie rynku przedstawiono ponizej:

* Potozenie i otoczenie nieruchomosci — 25 % — bardzo dobre, dobre, przecietne

Pod wuwage brano odleglos¢ nieruchomo$ci od centrum miasta, atrakcyjnosc
lokalizacyjna, dojazd do nieruchomosci, dostep do punktéw handlowo-ustugowych,
obiektow uzytecznosci publicznej i terendw zielonych oraz wystepujace w otoczeniu

uciazliwosci.
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Stan techniczny i standard wykonczen budynku — 35 % — bardzo dobre, dobre,

przecietne

Pod uwage brano $redniowazony stan techniczny budynku mieszkalnego, rok budowy,
prowadzong gospodarke remontowg, wyposazenie w instalacje oraz standard wykonczen
pomieszczen.

Funkcjonalnos$é budynku — 10 % — dobra, przecietna, niekorzystna

Pod uwage brano funkcjonalno$¢ budynku mieszkalnego — rodzaj zabudowy, forme
architektoniczng, rozklad pomieszczen, wielko$¢ skosow na poddaszu, wyposazenie
w tarasy i balkony, obecno$¢ dodatkowych powierzchni nieuwzglednionych w wielkosci
budynku (piwnica, strych), itp.

Wielko$¢ budynku — 10 % — dobra (ponizej 200 m?), przecietna (od 200 m? do 280 m?),

niekorzystna (powyzej 280 m?)
Wielkos¢ budynku jest réwna iloczynowi powierzchni zabudowy budynku i liczby
kondygnacji mieszkalnych. W przypadku budynkéw zuzytkowym poddaszem

powierzchnie tej kondygnacji przyjmuje sie w wysokosci 50%.

Wielko$¢ powierzchni gruntu — 15 % - bardzo dobra (powyzej 1600 m?), dobra
(od 1200 m? do 1600 m?), przecietna (ponizej 1200 m?)

Zagospodarowanie terenu — 5 % — dobre, przecietne, niekorzystne

Pod uwage brano stan zagospodarowania niezabudowanego obszaru nieruchomosci, fakt
posadowienia dodatkowych budynkéw (gospodarczych, garazowych, itp.) oraz
wystepowanie innych czesci sktadowych gruntu, takich jak ogrodzenie, chodniki,

podjazdy, nasadzenia ozdobne, itp.

Ponizej przedstawiono wykres obrazujacy wagi cech rynkowych:

WAGICECHRYNKOWYCH

5%
M Polozenie i otoczenie nieruchomosci

15% 25%
M Stan techniczny i standard wykoriczen budynku
i Funkcjonalnos¢ budynku
10%

H Wielkos¢ budynku

M Wielkos¢ powierzchni gruntu

10%

M Zagospodarowanie terenu

35%
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9.3. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci

W zbiorze cen transakcyjnych stanowigcych podstawe wyceny, zanotowano:

C s =3 975 zt/m?
C v = 3 026 zt/m?
C max =5 018 z¥/m?

* $rednia jednostkowa cene transakcyjna
* minimalng jednostkowa cene transakcyjna

* maksymalng jednostkowa cene transakcyjna

Ponizej podano charakterystyke nieruchomosci o minimalnej i maksymalnej jednostkowe;j
cenie transakcyjnej:

* Nieruchomo$¢ o minimalnej jednostkowej cenie transakcyjnej

Pow. Wielkodé Cena Jednostkowa . Zaktualiz.
Data Nr . . cena jednostkowa
Lp. . . Lokalizacja gruntu budynku | transakcyjna .
transakcji repertorium [m?] [m?] (2] transakcyjna | cena transak.
[zl/m?] [zl/m?]
13 | 2018-05-16 | 1423/2018 Willowa 1023 351 1 025 000 2920 3026

Nieruchomo$¢ potozona w zachodniej czesci Torunia, na osiedlu Brzezina w poblizu lotniska
Torun-Bielany. Otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i wielorodzinna oraz obszary lesne. Nieruchomos$¢ zabudowana jest wolnostojacym
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z garazem dwustanowiskowym w bryle budynku.
Budynek jest murowany, podpiwniczony, parterowy z uzytkowym poddaszem. Dach
budynku kryty jest dachéwka ceramiczna. Budynek zostal wzniesiony w 2000 roku.
Budynek posiada podiaczenie do sieci uzbrojenia terenu: elektroenergetycznej, wodnej,
kanalizacyjnej, gazowej i teletechnicznej. Nieruchomos$¢ jest ogrodzona — ogrodzenie ze
sztachet drewnianych na podmurdéwce, stupki z cegly klinkierowej. Obszar wokoét budynku
jest wystepuja nasadzenia ozdobne,

zagospodarowany — komunikacyjne sa

ciagi
wybrukowane.

* Nieruchomos¢ o maksymalnej jednostkowej cenie transakcyjnej

Pow. Wielkosé Cena Jednostkowa ) Zaktualiz.
Data Nr . . cena jednostkowa
Lp. . . Lokalizacja gruntu budynku | transakcyjna .
transakcji repertorium [m?] [m?] (2] transakcyjna | cena transak.
[zl/m?] [zl/m?]
1 | 2019-07-02 | 2566/2019 Wiezowa 1438 221 1100 000 4989 5018

Nieruchomo$¢ potozona w potudniowo-wschodniej czesci miasta. Otoczenie nieruchomosci
stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane. Nieruchomos¢
jest atrakcyjna widokowo — posiada widok na doline Wisty. Nieruchomo$é zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wzniesionym w 2005 roku. Budynek skiada sie
z kondygnacji parteru i poddasza uzytkowego, jest czeSciowo podpiwniczony. W bryle

budynku znajduje si¢ garaz dwustanowiskowy z brama zamykang na pilota. Na parterze
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budynku znajduje si¢ salon z wyjsciem na taras, gabinet, tazienka i kuchnia. W salonie

kominek z rozprowadzeniem ciepta do czesci pokoi na poddaszu. Na poddaszu znajduja si¢

3 sypialnie oraz tazienka. W budynku zamontowana jest klimatyzacja. Obszar wokédt

budynku jest zagospodarowany — znajduja si¢ na nim drewniana altana, miejsce na ognisko

oraz drewutnia.

W ponizszych tabelach przedstawiono charakterystyke wycenianej nieruchomosci

z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych:

Lp.

Cechy rynkowe

Ocena cech

rynkowych

przedmiotu
wyceny

Opis

Potozenie i otoczenie

nieruchomosci

przecietne

lokalizacja nieruchomosci na tle nieruchomos$ci podobnych jest
przecietna — nieruchomo$¢ polozona jest w odleglosci 3,5 km od
centrum Torunia; otoczenie nieruchomosci cechuje sie przecietnym
stopniem  zurbanizowania, stanowi je gléwnie zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa przemystowa oraz ogrédki
dziatkowe; w bliskiej odleglosci zlokalizowany jest duzy zakitad
produkcyjny; dostep do punktéw handlowo-ustugowych oraz
obiektéw uzytecznosci publicznej jest ograniczony; dojazd do
nieruchomosci drogami asfaltowymi i gruntowymi, autobusowy
przystanek komunikacji miejskiej znajduje sie w odleglosci kilku

minut pieszo

Stan techniczny i standard

wykoriczen budynku

przecietne

budynek mieszkalny posadowiony na nieruchomosci zostat
wybudowany w roku 1996 z dobrej jakosci materiatow, ale
prowadzona ~w  budynku  gospodarka  remontowa  jest
niewystarczajaca; wbudynku od jego powstania nie byly
przeprowadzane wieksze prace remontowe, cze$¢ elementéw
budynku cechuje sie relatywnie wysokim stopniem zuzycia
technicznego 1ifunkcjonalnego; standard wykonczenn pomieszczen

w budynku jest przecietny

Funkcjonalno$¢ budynku

dobra

budynek jest wolnostojacy, w calosci podpiwniczony, sklada sie
z kondygnacji nadziemnych parteru i uzytkowego poddasza; forma
architektoniczna oraz rozklad pomieszczenn w budynku s3 korzystne,

budynek posiada wbudowany duzy garaz, taras oraz balkon

Wielkosé budynku

przecietna

217,50 m?% na tle nieruchomosci podobnych przecietna; co do zasady
im wieksza wielko$¢ budynku tym nizsza cena jednostkowa

nieruchomosci

Wielkosé powierzchni gruntu

bardzo dobra

1919 m?; na tle nieruchomosci podobnych korzystna; co do zasady im
wieksza wielko$¢ powierzchni gruntu, tym wyzsza cena jednostkowa

nieruchomosci

Zagospodarowanie terenu

dobre

obszar nieruchomodci jest w cato$ci ogrodzony i zagospodarowany;
ciggi komunikacyjne wylozone sa kostka brukowsa, wystepuja liczne
nasadzenia ozdobne, centralna iwschodnia cze$¢ nieruchomosci

uzytkowane sa jako ogrod
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Wartosé
Ocena cech i .
Waga cech Zakres kowvch wsp6tczynnika
Lp. Cechy rynkowe 8 Y wspSlczynnikow TYTEOwy korygujacego dla
[%] ) przedmiotu .
korygujacych cen przedmiotu
wyeeny wyceny
Potozenie i otoczenie nieruchomosci 25% 0,1903 | 0,3156 przecietne 0,1903
Stan techniczny i standard wykonczen .
35% 0,2665 | 0,4418 przecietne 0,2665
budynku
3 | Funkcjonalno$¢ budynku 10% 0,0761 | 0,1262 dobra 0,1262
4 | Wielkos$¢ budynku 10% 0,0761 | 0,1262 przecietna 0,1012
5 | Wielko$¢ powierzchni gruntu 15% 0,1142 | 0,1894 | bardzo dobra 0,1894
6 | Zagospodarowanie terenu 5% 0,0381 | 0,0631 dobre 0,0631
SUMA 100% 0,7613 | 1,2623 0,9367

WR =3 975 zt/m? x 0,9367 = 3 723 zI/m?
WR=3723 zt/m?x 217,50 m? = 809 753 z1 ~ 810 000 zt
WR =810 000 zt

(stownie: osiemset dziesie¢ tysiecy zlotych)

10. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci do nieruchomos$ci gruntowej objetej ksiega wieczysta
nr TO1T/00028639/0, potozonej w Toruniu przy ul. Wschodniej 15, skladajacej sie
z kompleksu dzialtek ewid. nr 109/1, nr 110/5, nr 110/6, nr 111/4 i nr 111/5 o tacznej pow.
0,1919 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, oszacowana wedtug stanu
nieruchomosci na dzien ogledzin, tj. 30.08.2019 r. i w poziomie cen na miesigc wrzesier
2019 r., wynosi:

WR= 810 000 z1

(stownie: osiemset dziesigc tysiecy zlotych)

Uwaga:

Zgodnie z trescig ksiggi wieczystej nr TO1T/00028639/0 dziatki ewid. nr 109/1, nr 110/5,
nr 110/6, nr 111/4 1 nr 111/5 stanowily przedmiot prawa uzytkowania wieczystego. Na mocy
Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow:

* z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzZytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na

cele mieszkaniowe przeksztatcito sie w prawo wiasnosci tych gruntow;
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* z tytulu przeksztalcenia nowy wiasciciel gruntu ponosi na rzecz dotychczasowego
wiasciciela gruntu opfate;

»  szczegolowe zasady dotyczace wysokosci oplaty, sposobu jej wnoszenia oraz mozliwosci
uzyskania bonifikaty, w tym dla wiasciciela gruntu bedacego przedsigbiorca, reguluje
Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w Toruniu przy ul. Wschodniej 15 zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oszacowano w podejsciu porownawczym, metoda
korygowania ceny sredniej. Uzyskana wartos¢ 1 m? wielkosci budynku w wysokosci 3 723 zt
miesci sie w przedziale cen uzyskiwanych za 1 m? budynkéw podobnych. Przedmiotowa
nieruchomos$¢ na tle nieruchomosci podobnych charakateryzuje sie przecietnym potozeniem
w odlegtosci 3,5 km od centrum miasta. Otoczenie nieruchomosci cechuje sie przecietnym
stopniem zurbanizowania, stanowi je gléwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa przemystowa oraz ogrdodki dziatkowe. W bliskiej odlegtosci po stronie wschodniej
nieruchomosci zlokalizowany jest duzy zaktad produkcyjny. Ujemny wplyw na wartosé
nieruchomosci ma przede wszystkim fakt, ze posadowiony na niej budynek cechuje sie
zaledwie przecietnym stanem technicznym i standardem wykonczen. Budynek zostat
wybudowany w roku 1996 z dobrej jakosci materiatéw, ale prowadzona w budynku
gospodarka remontowa jest niewystarczajaca. W budynku od jego powstania nie byly
przeprowadzane wieksze prace remontowe, cze$¢ elementéw budynku cechuje sig
relatywnie wysokim stopniem zuzycia technicznego i funkcjonalnego. Standard wykornczen
pomieszczenn w budynku jest przecietny. Budynek cechuje si¢ korzystna funkcjonalnoscia —
jest wolnostojacy, catkowicie podpiwniczony. Forma architektoniczna oraz rozkiad
pomieszczenn w budynku sg korzystne - budynek posiada wbudowany duzy garaz, taras oraz
balkon, skosy w pokojach na poddaszu nie sg duze. Wielkos¢ przedmiotowego budynku jest
nizsza do $redniej zanotowanej w bazie nieruchomosci podobnych. Dodatni wpltyw na
warto$¢ jednostkowa nieruchomos$ci ma takze fakt, ze wielko$¢ powierzchni gruntu jest
znacznie wyzsza od S$redniej zanotowanej w bazie nieruchomosci podobnych.
Zagospodarowanie obszaru przedmiotowej nieruchomosci na tle nieruchomosci
poréwnawczych jest dobre. Bioragc pod uwage atrybuty rynkowe przedmiotowej
nieruchomosci w kontekscie cech nieruchomosci podobnych, oszacowang warto$¢ nalezy

uzna¢ za prawidtow3 i zblizong do ceny mozliwej do uzyskania w obrocie rynkowym.
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. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE
Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze
stanem faktycznym i prawnym.
Operat zostal opracowany dla celu okreSlonego w punkcie 2 i autor nie bierze
odpowiedzialnosci wobec 0s6b trzecich wykorzystujacych operat w innym celu, niz ten,
dla ktérego zostal on sporzadzony.
Zgodnie z art. 156 ustep 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 tej ustawy.
Zgodnie z art. 156 ustep 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.
Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej i autor nie bierze odpowiedzialnosci za wady
ukryte budynku.
Rzeczoznawca dotozyt wszelkich mozliwych staran by operat zawieral kompletne
i prawdziwe informacje dotyczace przedmiotu wyceny. Podstawe do okreslenia stanu
przedmiotu wyceny stanowily przedstawione w punkcie 3.3. Zrédla imaterialy.
Rzeczoznawca dokonat ich sprawdzenia, nie odpowiada jednak za fakty ukryte.
Okreslona w operacie warto$¢ nie obejmuje kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcja podatkdw i oplat, w szczegdlnosci podatku VAT.

. ZALACZNIKI
Odpis z rejestru gruntéw i budynkow.
Wyrys z mapy zasadniczej.
Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilne;j.
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